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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
durch rechtsverbindliche Festsetzungen so zu bestimmen, daB die angestrebte stadtebauli-
che Ordnung gemaR den in Par. 1 (5) BauGB aufgefihrien Planungsieitsatzen erreicht wird.
Er ist somit magebend bei der Beurteilung der Zul#ssigkeit von Vorhaben. Er bildet ferner
die Grundlage fiir den Vollzug weiterer nach dem BauGB mdglicher MaRnahmen
(Bodenordnung, ErschlieBung usw.).

Die Stadt SaRnitz strebt schnellstméglich eine Neuordnung und Wiederbebauung ihres
Zentrumsbereiches an mit dem vorrangigen Ziel, den fortschreitenden qualitativen und
quantitativen Verlust der Versorgung der Bevélkerung im Bereich Handel/private Dienstlei-
stungen aufzufangen.

In Ubereinstimmung mit der Flachennutzungsplanung und im Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB fiir die Innenstadt (Beschl. Nrm. 51-06./80 und 111-
06./91) hat die Biirgerschaft der Stadt in der dffentlichen Stadtverordnetenversammliung am
13. 05. 1991 den BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Stadtzentrum” ge-
falt (Beschl. Nr. 115-06./81).

Die weiterfiihrende Planung auf der Grundlage eines Investorenwettbewerbes nach Inkraft-
setzung des B-Planes Nr. 2 filhrte zur Prazisierung und Qualifizierung der Planungsabsich-
ten der Stadt im Zusammenhang mit der vorgesehenen Bebauung der geplanten FuBgén-
gerzone. Dies erfordert eine geringfiigige Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB.

Die Flédche des Plangebietes wird begrenzt durch:
- die Gleisanlagen im Norden,
- den Steilhang (Bereich Riigen-Hotel) und die
Seestralle im Siiden,
- die BahnhofstraRe im Westen und
- Lindenstrale im Osten.
Das Plangebiet, einschlieRlich &ffentlicher Flachen, z.B. fiir Verkehr, und Griinrdume
schlieft ein Areal von 12,3 ha ein.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung im Stadtzentrum und weil die Zuldssigkeit von Vorhaben gemé&B §
34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile
- nicht mehr hinlénglich begriindet werden kann, insbesondere wegen der ZweckmaéBigkeit
der Verlagerung ehemaliger betrieblicher Einrichtungen (ex Fischfang SaRnitz, ex ELBO
BauAG), des 6ffentlichen Interesses an der Intensivierung der baulichen und Bodennutzung
und an der Stérkung der Zentrumsfunktionen fiir die Stadt, den Verflechtungsbereich
(besonders Raum Wittow/Wiek) und den nationalen und internationalen Tourismus sowie
wegen der beabsichtigten Verlagerung des Hauptverkehrsstromes aus dem unmittelbaren
Stadtzentrum an dessen Peripherie.

Als wesentliche Ziele des Bebauungsplanes werden von der Stadt Salnitz benannt:

- Intensivierung der Bodennutzung;

- Vorbereitung des baurechtlichen Rahmens fiir eine zentrumsspezifische Bebauung und
Nutzung;

- Losung der Probleme des Durchgangsverkehrs;

- Schaffung eines attraktiven fuBgdngerfreundlichen Stadtzentrums;

- Konzipierung erweiterter zentrumsnaher Stellplatzkapazitaten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im Parallelverfahren mit der Flachennut-
zungsplanung der Stadt SaRnitz, da wegen der beabsichtigten stédtebaulichen Umstruktu-
rierung, der Umlenkung der Hauptverkehrsstrdme und damit verbundener Bodenordnungs-
maRnahmen dringende stidtebauliche Griinde vorliegen. Die Beachtung des Gebotes des
Entwickelns aus dem F-Plan bzw. der Widerspruchsfreiheit mit dem seinerzeitigen Stand
der Fldchennutzungsplanung war gegeben (s. P. 2.2.). Der Flachennutzungsplan ist inzwi-
schen - nach Inkraftsetzung des B-Plans Nr. 2 - am 20.01.93 genehmigt und am 09.11.93
wirksam geworden.
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2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
2.1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die zu entwickeinden Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung auf Lan-
desebene sind Gegenstand des Landesplannungsgesetzes. Das Landesraumordnungspro-
gramm (Landesverordnung v. 04.05.93) enthélt die grundsétzlichen Entwicklungsziele fir
das Land. Nach den landesplanerischen Zielstellungen wird SaRnitz weiterhin durch die
Fremdenverkehrswirtschaft sowie verstérkt durch die Lage am europdischen Verkehrsweg
zwischen Mitteleuropa und Skandinavien sowie die zukinftig sich starker entwickelnden
Beziehungen zu den tstlichen Ostseeanrainern bestimmt.

Im "Strukturkonzept Riigen" (Nord-West-Plan, Oldenburg) wird Safnitz als das groRte Un-
terzentrum im Kreis eingeordnet. Aufgrund der Funktion Kur- und Erholungsort sowie als
Standort fir tiberregional orientiertes Gewerbe und als Personen-Transitort mu die Aus-
stattung jedoch (iber die eines Unterzentrums hinausgehen. Salnitz iibernimmt Teilfunktio-
nen eines Mittelzentrums. Auch wegen der geographischen Lage beziglich des nérdlichen
Teils der Insel hat die Stadt einige mittelzentrale Funktionen zu ibernehmen.

Im genannten Konzept wird die Achse SaRnitz-Mukran als eine Entwicklungsachse fiir Ge-
werbe bestimmt. Aufgrund der Eignungsvoraussetzungen wird fir SaRnitz die Entwicklung
zum Kur- und Erholungsort festgelegt.

Insgesamt ist damit eine Stabilisierung bzw. sogar progressive Entwicklung der Bevilke-
rungszahl anzunehmen.

Beziiglich der Entwicklung von Handel und privaten Dienstleistungen ist insbesondere bei
Umstrukturierungen und Neugestaltungen von Oriszentren dafiir zu sorgen, daR ausrei-
chend Fléchen fiir die Nahversorgung in angemessener Weise bereitstehen und eine Zen-
trumsbildung geférdert wird.

Die Planungsziele der Stadt erfahren die Zustimmung der flir Raumordnung und Landes-
planung zustdndigen Behdrde.

2.2, Flachennutzungsplan

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 2 erfolgte im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB auf
der Grundlage des mit den Trigern &ffentlicher Belange abgestimmten und im Rahmen der
vorgezogenen Biirgerbeteiligung mit der Bevélkerung erdrterten Vorentwurfes zum FNP.,
Der Flachennutzungsplan (Gruppe Hardiberg, Bonn) stelit den Geltungsbereich des B-
Planes als gemischte Baufldche dar; der zentrumsquerende IiiberGriliche Hauptver-
kehrsstrom soll um ca. 150 m in nérdlicher Richtung verlagert werden.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN/BESTAND
3.1. Naturrdumliche Verhdltnisse / Altlasten

Das Plangebiet wird durch die anstehenden topographischen Verhdltnisse relativ eng be-
grenzt;

das strauchbewachsene Steilufer mit einer Riffhéhe von ca. 23 m iiber NN im Slden;

die bewaldeten Hénge der Stubnitz, unterbrochen durch steile kahle Kreidefelsen im Nor-
den, die der Stadt ihre unikale Kulisse verleihen.

In nérdlicher Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich Teile des Nationalparkes Jas-
mund, die jedoch durch die Planung und ihre baulich-rdumlichen und sonstigen Auswirkun-
gen nicht beriihrt werden. Das Gelénde steigt gleichmé&RBig in ndrdlicher Richtung von etwa
29 m dber NN auf etwa 35 m {iber NN an.

Sidlich der Bachstrae wurden aufgrund einer Altlastenuntersuchung durch das Ingenieur-
biiro fir angewandte Umweltgeologie GmbH, Rostock, Bodenverunreinigungen auf einer
eng begrenzten Fliche fesigestelit.

Im Bereich des zusammenhangenden Grundwasserspiegels (bei 2 - 3 m unter Flur) sowie
im Grundwasser selbst wurde eine grundsétzlich sanierungsbediirftige Konzentration bei
Phenolen und BETX-Aromaten (Benzol, Xylol) sowie das Vorkommen leichtfliichtiger Halo-
genkohlenwasserstoffe (Trichlorethen) ermittelt. Gesundheitlich bedenklich sind dabei
grundsétzlich die Benzole (kanzerogen). Die Befunde beziehen sich auf die Teufe zwischen
2 und 3 m; im Bereich bis zu 2 m Teufe wurde keine Kontamination nachgewiesen. Der
Kontaminationsherd wird -bezogen auf die FlieBrichtung des Grundwassers - oberhalb, d.h.
nordlich der BachstraRe vermutet, kennte aber in weiterflihrenden Untersuchungen nicht
ermittelt werden.

Eine Sanierung ist nur sinnvoll und vertretbar, wenn damit auch die Ursachen beseitigt wer-
den. In Abstimmung mit dem StAUN Stralsund wird daher von einer Bodensanierung abge-
sehen, wenn die 0.g. Schichten nicht durch bauliche Anlagen geritzt werden.

Im selben, untersuchten Bereich wird aufgrund einer geringfiigigen Mineralélkohlenwasser-
stoffkontamination aufgrund einer ehem. Kfz-Rampe eine Bodenbeseitigung auf ca. 2 m?
bis in 1 m Tiefe (1,0 - 1,5 m* empfohlen.

3.2. Vorhandene Bebauung

Das Plangebiet ist in offener Bauweise iberwiegend zweigeschossig bebaut. Als Dominan-
ten wirken die Baukdrper des Riigen-Hotels und des Nord-Hotels wegen ihrer Geschossig-
keit bzw. wegen der groBen Baumasse. Das Geviert zwischen HauptstraRe, BachstraRe und
Bahnhofstralte, Hohe Riigen-Hotel ist mit weitgehend verschlissenen Baracken und an der
Peripherie mit 4 Einzelhdusern in unterschiedlichem Bauzustand bebaut.

Der Bereich nérdlich der Bachstralke wird neben 3 Einfamilien- und 4 Mehrfamilienhdusemn
gegenwadrtig als ungeordnete Lagerflache genutzt.

Die siidlich gelegenen Grundstiicksteile der Siidseitle der HauptstralBe sind fast ausschliel3-
lich wenig intensiv, vorwiegend als Hausgarten genutzt.

Der umgebende Baubestand:

Im Norden schlieft sich der Bahnhof SaRnitz und sein Gleiskdrper an das Plangebiet an.
Die angrenzenden Grundstiicke im Osten, ndrdlich der HauptstraBe sind durch Einzelhaus-
bebauung mit gewerblicher (Einzelhandel) und Wohnnutzung geprégt, bevor die Bestand-
scharakteristik in eine ungeordnete Mischnutzung mit Dominanz von kleinen und mittleren
Gewerbebeirieben (ehem. Kreidefabrik) ibergeht.

Die Bebauung im @stlichen Anschluf® an das Plangebiet, siidlich der Hauptstrale und siid-
lich des Plangebietes ist gekennzeichnet durch die die Stadt prdgende villendhnliche Ein-
zelhausbebauung, meist zweigeschossig mit flachem Satteldach.

Im Westen schliet sich an das Plangebiet eine Wohnbebauung der

50-er Jahre als dreigeschossige Gruppen- und Doppelhausbebauung mit Steildach an.
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.3. Verkehr

Der Planungsraum wird gequert von der Hauptstrae, die Teil einer liberdrtlichen Hauptver-
kehrsstraBe (L 303) ist und als HaupterschlieBungsstraRe fiir das norddstliche Stadtgebiet
und fiir das Stadtzentrum selbst fungiert. Besonders in der Sommersaison behindert die
Uberdurchschnittliche Querschnittsbelegung stark den FuRgénger- bzw. Kundenverkehr und
kommt es infolge geringer Stralenbreite zu umfangreichen Staubildungen bei haltenden
Fahrzeugen.

Das Flachenangebot fiir den ruhenden Verkehr ist mit ca. 170 Parkstdnden fiir diese Zen-
trumslage unzureichend. Das Gebiet ist durch eine Buslinie auf der Hauptstrae mit Halt am
Riigen-Hotel (beidseitig Bustaschen) und die unmittelbare N&dhe zum Bahnhof fiir den Ein-
zugsbereich sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen.

3.4, Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Elektroenergie fiir alle Vorhaben im Plangebiet wird gewéhrleistet.

Gas liegt im Plangebiet an.

Die TrinkwassererschlieBung des Plangebietes ist leitungstechnisch gesichert. Die Wasser-
versorgung des gesamten norddstlichen Teils der Insel erfolgt im Verbund liber Géhren,
Binz, SaRnitz, Sagard, Lietzow und Bergen. Die Wasserfassungen sind u.a. die Wostevitzer
Teiche (Uferfiltrat), Staphel, Prora.

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem (iber einen in der HauRtstralRe liegenden, in
der jungsten Vergangenheit erneuerten Sammler. Das Schmutzwasser wird in der zentralen
Klaranlage Bergen aufbereitet.

Die Trink- und AbwassererschlieBung der Brachfldche nérdlich der HauptstraRe durch eine
Vernindung zwischen Bach- und Hauptstrale ist fiir das 2. Halbjahr 1895 vorgesehen.

Die AbwassererschlieBung in der BachstraBe wird mit deren Ausbau (z.Zt. in Planung) her-
gestellt.

3.5. Nutzungseinschrdnkungen

3.6. Immissionen, Emissionen

Von den unmittelbar im Norden angrenzenden Gleisanlagen fir den Rangierbetrieb des
Kopfbahnhofes SaRnitz ist eine verstdrkte L&rmemission zu erwarten.

Aufgrund der Verlagerung des Fahrbetriebes der DFO in den Fahrhafen Mukran ist in der
néchsten Zukunft jedoch mit einer erheblichen Reduzierung der Zugfrequenz und des Ran-
gierbetriebes beim Bahnhof SaRknitz zu rechnen. Die LA&rmemissionen werden somit deutlich
reduziert; eine planerische Relevanz besteht nicht.
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4. PLANINHALT
4.1. Grundziige der Planung

Das Stadtzentrum ist zur verstarkten Auspragung einer zentrumstypischen Nutzungsstruktur
vorgesehen. In Ubereinstimmung mit dem F-Plan wird der Planbereich als Mischgebiet bzw.
als Kerngebiet ausgewiesen.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem nachgewiesenen Bedarf und dienen pla-
nungsrechtlich der Stabilisierung und Entwicklung dieses Gebietes als Geschéfts- und Ein-
kaufszone fiir die Stadt und den Verflechtungsbereich.

Die Planung wird als qualifizierter Bebauungsplan ausgefiihrt und entspricht damit den An-
forderungen des Par. 30 BauGB (Festsetzungen (iber Art und MaR der baulichen Nutzung,
die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die &rilichen Verkehrsfldchen).

4.2, Die bauliche und sonstige Nutzung

Die einzelnen Planbereiche werden als Kerngebiet (MK1-MK11) und als Mischgebiete (MI1-
MI7) ausgewiesen, wobei sé&mtliche an die HauptstraBe angrenzenden Bereiche sowie der
gesamte Bereich zwischen HauptstraBe und BachsiraBe als der planerische Schwerpunkt
des Zentrums einer Nutzung als Kerngebiet zugefiihrt werden sollen.

Entsprechend den Aussagen des Par.6 BauGB werden folgende Festsetzungen getroffen:

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.
(2) Zuléssig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Biirogebaude,
3. Einzelhandelsbetiriebe, Schank- und Speisewirischaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, soziale, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Ausgeschlossen werden nach §§ 1 (7,8), 15 (1) BauNVO in den Mischgebieten:
- Gartenbaubetriebe wegen der unzweckméagigen Grundstiicksausnutzung in diesem Stadt-
gebiet,
- Tankstellen wegen der zu erwartenden Nutzungskonflikte infolge erhdhter Verkehrsbela-
stung und mdéglicher Emissionen sowie
- Vergniigungsstétten nach Par. 6 (2) Nr. 8 und (3) BauNVO, weil keine Teile von Mischge-
bieten im Plangebiet tatséchlich tiberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind und
wegen méglicher negativer Auswirkungen auf die benachbarten Geschéftslagen und
im Gbrigen auch der zu erwartenden sozialen Folgen. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit
entsprechend § 6 (3) dieser Nutzungen bleibt davon unberlhrt und ist nach den konkreten
zu erwartenden Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen insbesondere hinsichtlich
der Stérwirkung und der Bewahrung des Gebietsimages als zentrale Wohngegend und
Dienstleistungsstandort zu beurteilen

Entsprechend den Aussagen des Par. 7 BauNVO werden folgende Festsetzungen getroffen:

(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zen-
tralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung, der Kultur.
(2) Zuldssig sind
1. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebé&ude,
2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschafien, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergniigungsstétten,
3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
4, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen,
6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,
7. Sonstige Wohnungen oberhalb des 1. Voligeschosses (Erdgeschosses).
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Ausgeschlossen werden nach Par. 15 (1) und Par. 1 (7,8) der BauNVO:

- Diskotheken, Spielhallen , Bordelle, Dirnenunterkiinfte, Eroscenter aufgrund der stidte-
baulichen Funktion als Laden- und Kommunikationszone mit Wohnnutzung, die fiir das
Gebiet vorgesehen ist. In den Kerngebieten 1 bis 3 kénnen kleinere Diskotheken und
Spielhallen als Ausnahme zugelassen werden, sofern eine berdrtliche Publikumsanzie-
hung nicht erkennbar ist und diese Nutzungen sich nach Hdufung und GréRe gegeniiber
den anderen, allgemein zul&dssigen Nutzungen deutlich unterordnen.

Im Kerngebiet MK 11 werden sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe fiir unzu-

I&ssig erkldrt, da die tatséchlich vorhandene und die theoretisch nutzbare Grundstiicksfldche

die Entstehung eines Gewerbebetriebes ermdglicht, der nach seiner GroRe der Eigenart des

Gebietes deutlich widerspricht.

In den Kerngebieten MK 4 - 11 werden groRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v.§ 11 (3)

BauNVO ausgeschlossen, um eine mogliche wirtschaftliche und bauliche Dominanz im

Plangebiet zu verhindern und einer mdglichen Zerstbrung der pariell vorhandenen, ge-

wachsenen wirtschaftlichen, sozialen und auch stddtebaulichen Struktur entgegenzuwirken.

Die Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben im MK 1, 2 entspricht der allge-

meinen Zweckbestimmung des Kerngebietes. Mit der gezielten Ansiedlung groRflachiger

Einzelhandelsbetriebe wird eine Magnetfunktion im Stadtzentrum erzeugt. Damit wird eine

Belebung der Innenstadt bezweckt, die eine Stdrkung des Einzelhandels und damit auch

eine Verbesserung der selbststdndigen Reproduktion in der Innenstadt erwarten 14Rt. 2 - 3

gréRere Einzelhdndler in den Absatzformen Fachmarkt bzw. auch eines Kaufhauses mit

Vollsortiment erhéhen die Einkaufsattraktivitdt und damit auch die Passantenfrequenz sowie

die Kaufkraftbindung in SaBnitz. Davon profitieren letzilich auch die Fachgeschéfte.

Diese Entwicklungsabsicht geht konform mit dem Ansiedlungsverzicht der Stadt beziiglich

zentrumstypischer Sortimente an der Peripherie der Stadt.

Die Baugebiete unterscheiden sich in der zuldssigen Grundstiicksausnutzung nach Grund-
flaichenzahl (GRZ), Geschof3flichenzahl (GFZ), Geschossigkeit und Traufhdhe sowie nach
der Bauweise:

Entsprechend der Gebietscharakteristik soll die Bebauung grundséatzlich in offener Bauweise
in Form von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen erfolgen. Lediglich das Bau-
gebiet MK 2 (Nordseite des zentralen Platzes) wird fiir eine geschlossene, kompakte Be-
bauung vorgesehen. Fir die Baugebiete MK 1, 3 wird die Bauweise nicht festgesetzt. Damit
ist hier sowohl eine offene als auch eine geschlossene Bebauung zuldssig.

In der Bauhthe erfolgt eine Angleichung an den Bestand unter Beriicksichtigung der Sicht-
beziehung zwischen zentralem Platz und Kreidefelsen im Norden der Stadt. Die Geschos-
sigkeit wird auBer im MK 2 und MK 7 (3 Vollgeschosse, zwingend) in den Baugebieten
MK1,3, Ml 1mit 2 bis 3 Geschossen und in den verbleibenden Baugebieten mit 2 Geschos-
sen als zwingend bzw. als H&chstmaR festgesetzt.

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird zu den Straen hin durch Baulinien fixiert, in we-
niger sensiblen Bereichen, v.a. in den rickwartigen Grundstiicksteilen werden Baugrenzen
markiert. Baugrenzen an den Quartiersecken und innerhalb der neu konzipierten FuBgén-
gerzone sollen gestalterische Freiheiten fiir besondere architektonische und stidtebauliche
Akzente in stadibildbedeutsamen Situationen lassen.

Die Zuléssigkeit der Uberschreitung der Baulinie an der Nordseite der HauptstraBe bei Vor-
bauten ab dem 1. ObergeschoR (s. Teil B) wird mit dem Gebot zur Erhaltung der Stadttypik
begriindet und unterstiitzt auRerdem die Verwendung stadttypischer Architeklurelemente,

4.3, Verkehr

Fiir die beabsichtigte Verlagerung des Durchgangsverkehrs zur ErschlieBung des norddstli-
chen Stadtgebietes und der Stubbenkammer wird eine Fahrbahnverbreiterung der Bach-
straRe mit Linksabbiegespur im Bereich des Knotens Bahnhofstrale in Ansatz gebracht
(Begegnungsfall Bus/Bus).

Beidseitig der Bachstralle wird Gehweg eingeplant.

Die HauptstralRe wird dstlich der Ecke Seestralle als verkehrsberuhigter Bereich ausgewie-
sen - Fahrgasse, beidseitig je ein Parkstreifen 2,0 m, ein Sicherheitsstreifen, ein Radfah-
rerstreifen und ein Gehweg. Der Westteil der HauptstraBe wird zur Anbindung des Riigen-
Hotels und der Tiefgarage in beiden Richtungen befahrbar (Straenbreite ca. 5,50 m) und
beidseitig von einem Sicherheitsstreifen, einem Gehweg und einem Radstreifen flankier.
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Am siidlichen Eingang zur FuBgéngerzone wird eine Bustasche fiir den Stadtverkehr be-
riicksichtigt. Durch das zustdndige StraBenbauamt wird gegenwértig die Ausbauplanung fiir
die umgestaltung der Hauptstrale erarbeitet.

Langfristig plant die Stadt eine Auslagerung des Durchgangsverkehrs zur Stubnitz auf eine
Umgehungstrasse westlich der Stadt (Buddenhagener Strale).

Die BahnhofstralRe wird auf 17,50 m aufgeweitet mit einer Fahrbahn von 6,50 m, beidseiti-
gen Grinstreifen 2,0 m und Radstreifen 1,0 m sowie auf der Ostseite einem 3,0 m breiten
und auf der Westseite einem 2,25 m breiten Gehweg.

Im Bedarfsfall ist im Kreuzungsbereich BachstraBe auf Kosten des Griinstreifens eine Fahr-
bahnaufweitung fiir eine Aufstellspur fiir Geradeausfahrer mdglich.

Im westlichen MK-Bereich wird mit Orientierung auf die Nordfassade des Rigen-Hotels eine
12,0 m breite FuBgéngerzone zwischen BachstraRe und Hauptstrale vorgesehen.

Nordiich der Bachstrae wird ein GroBparkplatz (1,1 ha) und im Kreuzungsbereich Bach-
straBe/Lindenallee ein weiterer Parkplatz (0,12 ha) mit einer Gesamtkapazitat von ca. 350
Parksténden fiir Pkw und 8 - 10 fur KOM. Unter dem zentralen Platz wird eine Tiefgarage
vorgesehen.

4.4. Landschaft

Die Sidseite des zentralen Platzes wird nicht fiir eine Bebauung vorgesehen. Eine intensive
Begriinung, ggf. ergénzt durch leichte gartenarchitektonische Konstruktionen soll hier die
Beziehung zum Hochufer mit Blick auf Fahr- und Fischereihafen erlebbar machen.

Die Nordkulisse der Kreidefelsen bleibt durch die Begrenzung der Geschossigkeit in den
Sichtachsen auf max. 3 Geschosse sichtbar.

4.5. Gemeinbedarf

Der Standort der Feuerwehr (MI3) und der Neuapostolischen Kirche (MI4) werden in den
bestehenden Gebduden auf den Grundstiicken

Nr. 138/4 bzw. 108/1 erhalten. Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen werden nicht vorgese-
hen.

4.6. Griinordnung

Fir die &ffentlichen Parkplédtze nordlich der BachstraRe wird die Anpflanzung einheimischer
B&ume und Strducher (wegen der starken Honigtauabsonderung nicht Linde und Ahorn) als
Parkplatzrandbepflanzung und mindestens in jeder zweiten Doppelreihe von Parkstdnden
festgesetzt.

Der zentrale Platz zwischen Riigen-Hotel und Nord-Hotel soll an seiner Siid- und Westseite
mit Bdumen bepflanzt werden.

Im verkehrsberuhigten Teil der Hauptstrale wird zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét
das Anpflanzen von kleinkronigen Bdumen mindestens nach jedem dritten Parkstand vor-
gesehen.

Die BahnhofstraBe erhélt beidseitig Baumbepflanzungen. Die Sichtdreiecke sind zu beach-
ten - Wuchshéhe der Begrilnung max. 0,70 m.

Fir die FuBgdngerzone und den zentralen Platz muf® aufgrund der besonderen Funktion als
Hauptkommunikationsbereich ein gesondertes Griinordnungs- und Gestaltungskonzept ent-
worfen werden.
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4.7. Technische Infrastruktur

Abfallentsorguna:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den zentralen Entsorgungsbetrieb fiir die Insel Ragen,

Nehlsen GmbH. Die Abfallentsorgung ist geregelt durch die Abfallsatzung des Landkreises
Rigen.

Elektroenergie:
Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch das Versorgungsunternehmen HEVAG ge-

wahrleistet.

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus siidwestlicher Richtung tber eine

Hauptleitung NW 200 parallel zu den Bahngleisen.

Abwasser:

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem (ber einen in der HauBtstraRe liegenden, in
der jlingsten Vergangenheit erneuerten Sammler. Das Schmutzwasser wird in der zentralen
Kldranlage Bergen aufbereitet.

Die Trink- und AbwassererschlieBung der Brachfl&che nérdlich der HauptstraRe durch eine
Verbindung zwischen Bach- und HauptstraRe ist fiir das 2. Halbjahr 1995 vorgesehen.

Die AbwassererschlieBung in der Bachstrale wird mit deren Ausbau (z.Zt. in Planung) her-
gestellt.

5. MASSNAHMEN ZUR SICHERUNG DER PLANUNG
Mit Beschlu® Nr, 116-06./91 vom 13.05.1991 der Biirgerschaft der Stadt Safnitz wurde fiir

das Plangebiet eine Verénderungssperre nach Par. 14 BauGB erlassen. Diese ist inzwi-
schen nicht mehr wirksam.

6. MASSNAHMEN ZUR DURCHSETZUNG DER PLANUNG
Grunderwerb durch die Stadit:

Grundstiicke Nm. 32 - teilweise, 125/1, 125/2, 139/2, 140/1 - teilw.140/3, 141, 142, 143, 157
- insgesamt ca. 11.230 gm

Bodenordnung:

Grundsticke Nrn. 237/3, 238/1, 241/1, 242, 250, 251, 256/3 (zwischen HauptstraBe und
Seestralke gelegen);

Grundsticke Nrn. 260/1, 260/2, 272, 274/1, 296/1 (zwischen HauptstraBe und Seestrale
gelegen)
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7. KOSTENSCHATZUNG

Erste grobe Kostenschatzung:

Nicht berlicksichtigt sind Kosten fremder Versorgungstréger (Gas, Post, Fernwérme etc.),
Verwendung besonders preisintensiver Materialien (Naturstein, Gehwegklinker etc.)

Die Gemeinde tragt gemaR § 129 (1) BauGB mindestens 10% des beitragsféhigen Er-
schlieBungsaufwandes. Nach § 6 (3) BauGB-MaRnG k&énnen sich Bauwillige jedoch ver-
pflichten, die der Gemeinde hierfir entstehenden Kosten ganz zu ibernehmen.

Position Preis Betrag
DM je in Mio DM
Einheit
1. Fahrbahn ca. 6.700 m? 170,00 1.14
2. Parkplatz ca. 9500 m? 150,00 1.43
3. Tiefgarage ca. 60 StPI 30.000,00 1.80
4. Gehwege ca. 10.000 m? 140,00 1.40
5. Oberflichenentwésserung ca. 26.000 m? 70,00 1.82
6. StraBenbeleuchtung ca. 1.900 m 150,00 0.29
7. Grunflachen (Rasen/Strducher) 70,00 0.28
ca. 4.000 m?
8. Solitdrbdume ca. 250 Stck. 450,00 0.12
Gesamt: DM 8.28 Mio
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8. 1. ANDERUNG - Inhalte, Begriindung, Verfahren (Zusammenfassung)

Die erste Anderung erfolgt aufgrund der Kankretisierung der Planungsziele der Stadt SaB-
nitz hinsichtlich der Ausgestaltung und baulichen Umsetzung der Fugdngerzone zwischen
BachstraRe und Hauptstrae und beziiglich der AusbaumaBnahme in der Bachstrale.

Der &ffentliche Raum der FulRgangerzone wird auf eine Breite von 12 m begrenzt, um bei
der festgesetzten max. Dreigeschossigkeit den Raumeindruck einer Strale (Breite : Hohe)
zu wahren. Die westliche Baulinie an der FuBgéangerzone wird entsprechend versetzt. Mittig
in der FuBgéangerzone und an dem nérdlichen und siidlichen Kopfende werden die Baulinien
-soweit nicht bereits festgesetzt- durch Baugrenzen ersetzl, um hier Raum fir eine der
stidtebaulichen Situation addquaten Architektur zu schaffen.

Die Verkehrsfliche der Bachstrafe wird im Abschnitt zwischen Bahnhofstralte und FuRgén-
gerzone entsprechend der Ausbauplanung (AlU, Stralsund, 1993) reduziert. Die neue Stra-
Renbegrenzungslinie ist identisch mit der neuen nérdlichen Baulinie des Baugebietes MK 2;
die von der StraRenbegrenzungslinie zuriickgeseizte Baulinie wird aufgegeben, damit die
Schaufensterzone der kiinftigen Geschéftsbebauung nahtlos an den G&ffentlichen Raum
anschlieRBen kann.

Die Festsetzung (bisher 1.3.) zur Beschrdnkung der Zuldssigkeit von Stellplatzen in den MK
2, 3 auf die Kellergeschosse wird aufgehoben.

In den Baugebieten MK 1, 3 wird die Festsetzung der Bauweise aufgehoben. Die Festset-
zung zur Traufhéhe wird aufgrund des erheblichen Gefélles in Nord - Siid - Richtung geén-
dert auf 12,5 m bei Dreigeschossigkeit und 10 m bei Zweigeschossigkeit. Als Traufhthe ist
dabei die Schnittlinie zwischen DachauRenhaut und der Aulenkante der aufgehenden Fas-
sadenwand definiert.

Innerhalb der Baugebiete MK 1, 2 wird die &ffentliche Griinfliche (Zweckbestimmung
Spielplatz) in siidliche Richtung verlagert. Nordlich der neuen Griinfliche wird so Raum fiir
eine private Stellplatzanlage geschaffen (nicht gesondert festgesetzt, da gem. § 14 BauN-
VO in Baugebieten allgemein zul&ssig).

Das festgesetzte Wegerecht wird auf der éffentlichen Fldche so korrigiert, daR ein problem-
loses Befahren der Flache mdglich ist.

Die Einschrénkung bezlglich groRflachiger Einzelhandelsbetriebe wird im Baugebiet MK
1aufgehoben. Insgesamt ist gegenwartig dstlich der BahnhofstraBe ein Verkaufsflachenbe-
satz von lediglich 2.900 m? Vfl (0,6 m? VflL/EW !)., die ausschlief8lich in kleinen Ladenge-
schéften bis 120 m? VFI. (2 L&den mit 400 m? bzw. 350 m? VFL.) lokalisiert sind, festzustel-
len und damit erhebliches Reservepotential vorhanden. Die gezielte Ansiedlung von Magne-
ten zur Optimierung der Einzelhandelsstrukiur und zur Erhéhung der Kundenfrequenz ist
eine wesentliche MaRnahme zur Sicherung der Vitalitat in der Innenstadt von Sanitz.
Innerhalb der Baugebiete MK 1 - 3 als stadtebauliche Aktivzone der angestrebien Zen-
trumsbebauung werden kleinere Diskotheken und Spielhallen als Ausnahme zugelassen,
sofern eine lUberbriliche Publikumsanziehung nicht erkennbar ist und diese Nutzungen sich
nach Haufung und GréRe gegeniiber den anderen, allgemein zuldssigen Nutzungen deutlich
unterordnen. Eine Storwirkung derartiger Nutzungsarten auf die anderen Nutzungen und auf
das stadtebauliche Milieu kann bei den verdichteten Planungsabsichten nicht mehr begriin-
det unterstellt werden,

Die 1. Anderung wird auf der Grundlage des § 13 BauGB durchgefiihrt.

Die Grundziige der Planung (s. Pkt. 1, Pkt. 4.1.) -Starkung der Zentrumsfunktion, zentrum-
stypische Nutzungsstruktur, Geschéfts- und Einkaufsbereich- bleiben durch die Anderungen
unberiihrt. Die planerische Grundkonzeption -Art der Nutzung, MaR der Nutzung, Erschlie-
Rungssystem- bleibt unverandert. Eingriffe in private Rechte erfolgen nicht, da die Ande-
rungen jeweils zu Lasten 6ffentlicher Flachen vorgenommen werden. Zur Verlagerung der
offentlichen Griinfliche ( MK 1, 2) besteht das ausdriickliche Einvernehmen des Grundei-
gentimers.

Von der Anderung betroffen sind folgende Flurstiicke der Flur 5: 137, 140/1, 150-155, 157.
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